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摘要 : [ 目的/ 意义] 挖掘 疫情 后 网 络 口碑 和 用 户 购 买 行为 影响 因素 , 从 而 在 后 疫情 时 代 更 好 地 吸引 用 户 ， 
促进 在 线 短 租 行业 经 济 回暖 甚至 实现 超越 。 [ 方法 /过 程 ] 获取 Airbnb 上 北京 地 区 的 公开 数据 ， 利 用 BERT 
算法 构建 在 线 短 租 网 络 口 碑 的 衡量 指标 ， 基 于 ELM 模型 选取 4 个 房 源 属性 和 6 个 房东 属性 构建 在 线 短 租用 
户 购买 行为 影响 因素 模型 并 进行 实证 研究 。[ 结果 /结论 ] 利用 BERT 模型 计算 的 评论 情感 得 分 均值 来 衡 
量 在 线 短 租 网 络 口 碑 ， 为 确认 其 蔡 代 变量 提供 思路 。 同 时 负 二 项 回归 结果 表明 ， 除 房 源 周 边 环境 描述 所 在 
影响 路 径 外 ， 网 络 口碑 在 其 他 房 源 和 房东 属性 作用 于 用 户 购买 行为 过 程 中 具有 中 介 作 用 。 然 而 ， 与 研究 假 
设 相反 ， 房东 持 有 房 源 数量 将 负 向 显著 影响 房 源 口碑 与 销量 ， 这 可 能 是 因为 单 套房 源 房东 参与 度 更 低 ; 而 
房 源 与 市 中 心 距离 越 远 ， 网 络 口 碑 越 好 ， 与 疫情 后 周边 游 特征 相关 联 。 最 后 基于 本 研究 结果 为 房东 和 平台 
提出 相关 运营 建议 ， 后 疫情 时 代 房 源 描述 应 当 更 加 着 墨 于 房 源 防疫 措施 、 退 订 政 策 、 室 内 活动 等 ， 但 应 与 
周边 环境 描述 区 别 开 来 ， 同 时 可 以 抓 住 周边 游 热潮 将 疫情 挑战 转变 为 发 展 机 遇 ， 提 升 在 线 短 租房 源 的 竞争 
实力 和 业务 量 。 
关键 词 : 在 线 短 租 ”网 络 口碑 ELM 模型 BERT 算法 
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随 着 人 们 家 庭 游 、 自 驾 游 等 出 行 方式 的 日 源 的 充分 利用 ， 为 用 户 出 行 住宿 提供 了 新 的 选 
益 多 元 化 ， Еее Ж, Т". 
个 性 化 住宿 需求 。 在 线 短 租 ， 这 一 更 具体 验 感 然而 ， 新 冠 疫情 以 来 ， 为 配合 防疫 要 求 ， 
СИЕ мл, 既 能 满足 租 客 在 线 短 租 行业 几乎 陷入 全 面 停 清 ， 在 线 短 租 平 
的 多 样 化 房 源 需求 ， 又 能 实现 房东 闲置 房屋 资 人 台 和 入 驻 房 主 面临 前 所 未 有 的 挑战 中。 而 进入 
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后 疫情 时 代 ， 随 着 新 冠 疫苗 接种 的 全 面 普及 和 
取消 旅游 限制 地 区 的 增加 ， 在线 短 租 也 逐步 迎 
来 了 回暖 复苏 期 说。 同时 ， 区 别 于 共享 交通 、 
共享 充电 宝 等 其 他 共享 经 济 业态 ， 在 在 线 短 租 
领域 ,消费 者 所 能 获得 的 产品 服务 信息 剥离 了 
许多 物理 信息 线索 ， 又 由 于 房屋 的 不 动产 属性 
面临 着 更 大 的 沉没 成 本 ， 网 络 口碑 (electronic 
word of mouth, eWOM ) 成 为 消费 者 获取 短 租 产 
品 服务 质量 信息 的 重要 渠道 ， 以 减少 消费 决策 
的 不 确定 性 外。 已 有 研究 表明 ， 约 93% 的 消费 
者 在 购买 决策 时 会 受到 网 络 口碑 的 影响 趾 。 但 
面 对 新 冠 疫情 等 突 发 性 公共 安全 事件 所 导致 的 
用 户 需 求 新 变化 ， 过 往 研 究 多 以 评论 数 或 总 评 
分 作为 替代 变量 衡量 网 络 口碑 的 方法 并 不 能 准 
确 地 反映 真实 情况 ， 还 需要 对 网 络 口碑 进行 更 
细 粒 度 的 刻画 。 
因此 ， 在 后 疫情 时 代 ， 考 虑 到 经 历 疫 情 影 

响 ， 消 费 者 心理 及 行为 所 发 生 的 重大 变化 几 ， 
本 研究 从 全 球 最 大 C2C 在 线 短 租 平台 Airbub 
( insideairbnb.com ) 获取 北京 地 区 截至 2021 
年 12 月 24 日 的 公开 数据 ， 其 中 包含 仍 处 于 
运营 状态 的 5 159 处 房 源 信 息 ， 以 及 自 2018 
年 1 月 1 日 至 此 的 全 部 评论 数据 "进而 利 
用 BERT ( bidirectional encoder representations 
from transformers ) 算法 构建 在 线 短 租 网 络 口碑 
的 衡量 指标 ， 基 于 详尽 可 能 性 模型 (elaboration 
likelihood model, ELM ) 构建 在 线 短 租用 户 购买 
行为 影响 因素 模型 ， 挖 掘 疫情 后 消费 者 网 络 口 
碑 和 用 户 购 买 行为 影响 因素 ， 从 而 为 后 疫情 时 
代 在 线 短 租 平台 与 房东 制定 更 贴近 市 场 发 展 的 
决策 规划 ， 为 用 户 选 择 更 好 的 房 源 提供 助力 。 


人 @O 理 论 基 础 与 文献 综述 


1.1 在 线 短 租用 户 购买 行为 

近年 来 ， 随 着 共享 经 济 的 快速 发 展 ， 在 线 
短 租 这 一 共享 住宿 形式 在 全 球 各 大 城市 发 展 迅 
猛 ， 盘 活 了 大 量 闲置 已 久 的 房屋 资源 ， 创 造 了 
巨大 的 经 济 价值 ， 为 数 十 亿 用 户 提供 了 个 性 化 
的 住宿 服务 ， 受 到 国内 外 学 者 的 广泛 关注 。 从 
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认 知 信任 和 制度 信任 角度 出 发 ， 各 类 在 线 短 租 
平台 可 开放 获取 信息 ， 即 房屋 、 房 东 、 租 客 、 
交易 信息 ， 其 中 房 源 位 置 站、 房屋 设施 外 、 房 
东信 誉 '""、 房 屋 定价 "等 作为 信任 衡量 指标 对 
用 户 消费 的 影响 作用 均 已 得 到 验证 。 而 在 了 解 
用 户 信任 与 用 户 消费 关系 的 基础 上 ， 融 合 图 像 
和 文本 数据 分 析 的 在 线 短 租 平台 信任 计算 框架 
被 提出 ， 可 有 效 解 决 房东 信任 评估 等 问题 ， 为 
消费 者 购买 租房 服务 提供 了 可 信 环 境 趾 。 但 现 
有 在 线 短 租用 户 购 买 行为 研究 大 多 集中 在 用 户 
间 互 动 与 信任 机 制 的 构建 上 ， 未 考虑 互联 网 背 
景 下 影响 房 源 声誉 信念 传播 的 前 置 因素 ， 即 网 
络 口碑 的 重要 作用 。 此 外 ， 对 于 新 冠 疫情 等 突 
发 性 公共 安全 事件 为 在 线 短 租 产业 带 来 的 影响 ， 
当前 大 多 研究 还 停留 在 定性 分 析 用 户 消费 意愿 
衰退 和 销售 业绩 下 降 等 方面 '"， 尚 未 有 学 者 利 
用 实证 分 析 方 法 对 后 疫情 时 代 在 线 短 租用 户 购 
买 行为 影响 因素 进行 研究 。 
1.2 在 线 短 租 网 络 口碑 

网 络 口碑 ， 其 本 质 即 为 发 布 在 产品 或 服务 
提供 网 站 的 反映 消费 者 个 人 体验 的 一 类 重要 用 
户 生 成 内 容 5。 尤 其 在 互联 网 时 代 ， 用 户 热衷 
于 通过 评论 来 表达 自身 使 用 旅游 产品 的 主观 感 
受 和 真实 体验 ， 网 络 口碑 在 消费 者 购买 决策 中 
发 挥 着 重要 作用 。 而 随 着 在 线 短 租 内 容 社区 属 
性 的 加 强 ， 针 对 其 他 重要 影响 因素 ， 尤 其 是 非 
结构 化 数据 ， 如 用 户 生成 内 容 (user-generated 
content, UGC ) ! 和 房东 营销 考生 成 内 容 
( marketer-generated content, МОС ) "© 等 对 用 
户 感知 乃至 用 户 预 定 意愿 的 影响 路 径 也 成 为 正 
在 人 研究 焦点 之 一 。 梁 晓 蓓 等 探究 了 人 研究 与 电子 
服务 质量 相关 的 商家 特色 介绍 等 线 上 商家 属性 
对 房 源 网 络 口碑 的 影响 外。 而 Z. Mao 等 发 现 网 
络 口碑 对 在 线 短 租用 户 复 购 意愿 有 积极 影响 ， 
同时 网 络 口碑 将 通过 主观 规范 间接 影响 消费 者 
复 购 中 1。 因 此 ， 可 以 认为 网 络 口 碑 在 房 源 和 房 
东 属 性 影响 在 线 短 租房 源 预定 过 程 中 具有 重要 
作用 。 此 外 ， 对 于 网 络 口碑 ， 当 前 研究 常 背 以 
评论 数 或 总 评分 作为 其 替代 变量 ， 对 网 络 口碑 
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一 种 具有 倾向 性 的 购买 态度 ， 反 映 了 已 有 消费 
体验 的 用 户 对 购买 产品 所 持 的 情感 倾向 ， 代 表 
着 消费 者 对 产品 与 服务 的 认可 与 依赖 ， 可 考虑 从 
在 线 评论 所 草 含 的 情感 来 量化 网 络 口碑 。 但 是 ， 
仅 用 评论 情感 倾向 ( 即 正 向 、 中 性 、 负 向 ) 量化 
网 络 口碑 又 较为 粗糙 ， 在 此 基础 上 ， 考 虑 用 评论 
情感 得 分 更 加 细 粒 度 地 刻画 网 络 口碑 19207. ЖЖ 
人 研究 将 利用 BERT 算法 计算 用 户 评论 情感 得 分 ， 
以 某 一 房 源 下 所 有 用 户 评论 情感 得 分 的 均值 作为 
该 房 源 的 网 络 口碑 ， 为 构建 在 线 短 租 网 络 口碑 衡 
量 指标 提供 参考 。 
1.3 ELM 模型 

ELM 模型 是 由 R. E. Petty FI J. T. Cacioppo 
于 1986 年 所 提出 的 关于 个 体 对 所 获取 的 信息 进 
行 参与 、 思 考 、 处 理 的 二 元 路 径 处 理 模型 ， 认 
为 基于 信息 处 理 详 尽 度 和 投入 精力 的 不 同 可 以 
将 受众 处 理 信息 的 路 径 分 为 中 心路 径 和 边缘 路 
径 两 种 上。 中 心路 径 下 个 人 具有 高 度 的 动机 和 
能 力 ， 将 以 高 卷 人 度 认真 思考 和 分 析 信 息 的 含 
义 和 价 值 ， 从 而 决定 是 否 改变 对 事物 的 态度 和 
行为 。 而 边缘 路 径 下 信息 接受 者 较 少 关注 信息 
本 身 ， 更 多 关注 信息 源 的 特征 ， 主 要 依赖 信息 
的 来 源 因素 和 情感 因素 来 判断 信息 的 有 用 性 。 

因此 ， 基 于 两 条 信息 处 理 路 径 的 差异 ， 可 
以 认为 影响 受众 处 理 信息 态度 的 两 个 关键 因素 
是 动机 ( 处 理 所 接 受信 息 的 强烈 欲望 ) 和 能 力 ( 对 
有 效 信息 做 出 正确 评估 的 能 力 ) ， 而 它们 也 决 
定 了 用 户 对 待 所 接受 信息 的 精细 加 工程 度 和 其 
影响 用 户 行为 的 路 径 选 择 站。 其 中 ， 消 费 者 的 
产品 涉 入 度 ， 即 用 户 对 产品 信息 的 关注 程度 以 
及 产品 属性 对 用 户 的 重要 性 ， 反 映 了 个 体 动机 
的 大 小 中 I。 而 信息 接受 者 的 专业 知识 背景 ， 以 
及 信息 的 复杂 程度 和 可 读 性 等 被 认为 与 能 力 密 
切 相关 号。 同时 ， 参 照 现 有 研究 ， 在 互联 网 环 
境 下 ,平台 质量 、 信 息 质量 等 是 中 心路 径 的 代 
表 变 量 ， 而 平台 中 的 代言 人 及 用 户 对 其 情感 倾 
向 则 作为 边缘 路 径 代 表 变 量 中 。 冯 俊 发 现 知识 
产品 描述 性 信息 等 将 通过 中 心路 径 影响 知识 产 
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品 购买 决策 ， 而 知识 提供 者 声誉 信号 则 是 边缘 
路 径 上 正 向 影响 因素 中。 黄 思 上 甬 等 验证 了 直播 
平台 特征 和 主播 个 人 特征 将 分 别 通 过 中 心 边 缘 
路 径 正 向 促进 用 户 沉浸 体验 和 满意 度 P 

ELM 模型 同样 被 认为 是 网 络 口 碑 研 究 中 的 
重要 理论 模型 。I. Elvira 等 总 结 了 现 有 网 络 口碑 
研究 中 的 集体 发 现 ， 重 新 验证 了 19 项 中 心路 径 
( 描述 长 度 和 一 致 性 等 ) 和 边缘 路 径 ( 信息 源 
可 信和 度 和 参与 度 等 ) 上 影响 网 络 口 碑 和 消费 者 
购买 意愿 的 因素 站。 因此 ， 本 文选 择 ELM 模型 
作为 研究 在 线 短 租用 户 购买 行为 影响 因素 的 理 
论 基础 ， 认 为 房 源 属性 作为 短 租 产品 服务 质量 
的 直接 客观 描述 将 通过 中 心路 径 影响 网 络 口 碑 
与 用 户 购 买 行为 ， 而 房东 作为 用 户 获取 信息 的 
来 源 ， 其 属性 是 边缘 路 径 上 与 短 租 产品 服务 信 
息 相 关 的 重要 外 围 线索 。 


他 研究 假设 与 模型 构建 


2.1 中 心路 径 : 房 源 属性 的 影响 

房 源 是 消费 者 在 共享 短 租 交 易 中 的 直接 购 
ЗЕМ Ж, 因此 房 源 属性 包括 基本 设施 、 房 屋 布 局 、 
周边 环境 、 地 理 位 置 等 ,无 疑 是 消费 者 在 完成 
购买 决策 时 所 需 首要 关注 和 分 析 的 基本 信息 。 
其 中 ， 房 源 整 体 特征 是 房东 对 房 源 基 本 信息 和 
主要 优势 的 概述 ， 是 房东 所 披露 的 认为 房 源 具 
有 吸引 力 的 信息 ， 同 时 也 是 租 客 对 房 源 质量 产 
生 第 一 印象 的 基础 。 印 象 管 理 理论 指出 个 体会 
意识 地 管理 和 控制 他 人 对 自己 所 形成 的 印象 ， 
尽 可 能 维护 自身 所 希望 拥有 的 形象 中 。 即 可 以 
认为 房东 会 有 策略 地 通过 对 房 源 特征 的 描述 来 
塑造 良好 形象 并 取得 用 户 信任 ， 以 获得 良好 用 
户口 碑 。 同 时 ， 有 学 者 认为 描述 性 文本 长 度 与 
交易 成 功率 密切 相关 请 。 因 此 ， 在 共享 短 租 平 
RE, 房 源 整体 特征 描述 所 包含 的 内 容 越 详 细 ， 
越 能 加 深 消费 者 的 理解 ， 就 越 能 建立 正 向 网 络 
口碑 ， 对 消费 者 择 屋 决 策 的 影响 越 大 。 故 可 以 
提出 假设 : 

Hla: 房 源 整体 特征 描述 会 正 向 影响 短 租 产 
品 服务 网 络 口碑 。 
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Hlb: 房 源 整体 特征 描述 会 正 向 影响 用 户 购 
买 行为 。 

其 次 ,根据 商 圈 理论 所 和 核心 一 边缘 旅游 
结构 理论 所 ， 房 源 周边 环境 和 地 理 位 置 共 同体 
现 了 房 源 的 区 位 效益 。 受 行政 、 市 场 、 交 通 等 
因素 影响 ， 旅 游 区 域 可 以 划分 为 中 心 区 和 非 中 
心 区 ， 中 心 区 往往 具有 更 丰富 的 旅游 资源 ， 因 
而 旅游 活动 最 为 强烈 , 所 产生 的 旅游 效率 最 高 ， 
可 以 认为 从 中 心 到 边缘 ， 旅 游 区 域 吸引 消费 者 
的 能 力 逐 渐 降 低 中。 而 周边 环境 和 地 理 位 置 是 
对 房 源 是 否 处 于 中 心 区 的 直观 体现 。 陈 琳 等 发 
现 不 同 的 房 源 空间 分 布 会 影响 用 户 对 房 源 的 信 
任 值 和 关注 度 P, S. Jang 等 探究 了 在 新 冠 疫 情 
背景 下 租房 市 场 中 目的 地 区 位 属性 所 导致 的 消 
费 者 行为 的 异 质 性 上。 因此 提出 假设 : 

H2a: 房 源 周边 环境 描述 会 正 向 影响 短 租 产 
品 服务 网 络 口碑 。 

H2b: 房 源 周边 环境 描述 会 正 向 影响 用 户 购 
买 行为 。 

H3a: 房 源 与 市 中 心 距离 会 负 向 影响 短 租 产 
品 服 务 网 络 口 碑 。 

H3b: 房 源 与 市 中 心 距离 会 负 向 影响 用 户 购 
买 行为 。 

此 外 ， 使 整个 住宿 体验 更 有 “人 情 味 ”和 
“体验 感 ” 正 是 在 线 短 租 的 优势 所 在 ， 房 源 内 
设施 状况 无 疑 是 探究 在 线 短 租 相关 用 户 行为 不 
可 或 缺 的 影响 因素 所 。 对 于 租 客 来 说 ， 房 源 内 
部 是 其 短 租 旅游 过 程 中 的 重要 活动 与 休息 场所 ， 
完善 的 内 部 设施 ， 能 够 消除 用 户 对 于 短 租 生活 
不 便利 性 和 安全 风险 的 担忧 ， 从 而 对 用 户 网 络 
口碑 的 建立 产生 积极 影响 ,使 用 户 能 够 放心 地 
做 出 购买 决策 。 因 此 提出 假设 : 

H4a: 房 源 设施 数量 会 正 向 影响 短 租 产 品 服 
务 网 络 口 碑 。 

H4b: 房 源 设施 数量 会 正 向 影响 用 户 购买 行 
为 。 

2.2 边缘 路 径 : 房东 属性 的 影响 

不 同 于 其 他 共享 经 济 业态 ， 共 享 短 租 涉及 

更 多 的 租 客 和 房东 间 的 交流 互动 ， 因 此 更 需要 
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提供 细 粒 化 的 房东 资料 特征 来 提高 信息 源 可 信 
度 ， 从 而 降低 消费 者 由 于 信息 不 对 称 所 带 来 的 
风险 Р? 而 对 于 Airbnb 所 开放 展示 的 房东 信息 ， 
其 中 房东 持 有 房 源 数 量 是 房东 短 租 经 营 经 验 的 
直观 体现 ， 反 映 了 房东 的 运营 管理 能 力 ， 对 短 
TEE ffr P? 和 消费 者 信任 5 具有 显著 作用 。 此 外 ， 
“ 超 赞 房东 ”是 Airbnb 基于 一 年 内 房东 所 持 有 
的 所 有 房 源 的 出 租 表现 ， 对 于 出 色 房 东 所 授予 
的 荣誉 称号 ， 房 客 将 通过 查看 是 否 为 超 赞 房东 
来 判断 房东 经 营 能 力 和 网 络 口碑 ， 并 做 出 购买 
决策 5。 因此 提出 假设 : 

Н5а: 房东 持 有 房 源 数量 会 正 向 影响 短 租 产 
品 服务 网 络 口 碑 。 

H5b: 房东 持 有 房 源 数量 会 正 向 影响 用 户 购 
买 行为 。 

H6a: 超 赞 房东 认证 会 正 向 影响 短 租 产 品 服 
务 网 络 口 碑 。 

H6b: 超 赞 房东 认证 会 正 向 影响 用 户 购 买 行 
为 。 

同时 ， 在 电子 商务 交易 过 程 中 ， 买 方 对 诚 
实 、 真 诚 地 展示 自身 真实 信息 的 卖方 具有 明显 
信任 倾向 中。 而 身份 认证 机 制 即 为 共享 住宿 平 
台所 提供 的 帮助 买卖 双方 建立 信任 的 两 大 机 制 
zL— P9. Airbnb 上 并 未 强制 要 求 房东 对 以 上 所 
有 身份 信息 进行 披露 ， 其 中 个 人 身份 信息 认证 
越 全 面 的 房东 被 认为 更 愿意 向 租 客 展示 更 多 的 
个 人 真实 信息 来 展现 个 人 信誉 ， 也 更 容易 获得 
网 络 口碑 。 男 一 方面 , 房东 入 驻 平台 的 时 间 越 长 ， 
房东 的 经 验 越 丰富 ， 越 了 解 用 户 消费 心理 和 服 
务 需 求 ， 因 此 可 以 提供 更 高 质量 的 短 租 产 品 与 
服务 ,已 有 研究 发 现 , 与 刚 完成 注册 的 房东 相 比 ， 
用 户 更 倾向 于 信任 注册 时 间 较 长 的 房东 外， 且 
房 源 预定 次 数 与 房东 入 驻 时 长 间 具 有 明显 的 正 
相关 关系 中。 因此 提出 假设 : 

H7a: 房东 认证 方式 数量 会 正 向 影响 短 租 产 
品 服务 网 络 口 碑 。 

H7b: 房东 认证 方式 数量 会 正 向 影响 用 户 购 
买 行为 。 

H8a: 房东 入 驻 平台 年 份 会 正 向 影响 短 租 产 
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KA= 
品 服务 网 络 口碑 。 

H8b: 房东 入 驻 平台 年 份 会 正 向 影响 用 户 购 
XA. 

此 外 ， 除 页 面 所 展示 的 一 般 描 述 性 信息 之 
外 ， 消 费 者 了 解 短 租 产 品 服务 信息 的 重要 渠道 
就 是 通过 平台 所 设置 的 在 线 聊天 工具 与 房东 进 
行 沟通 。D.H. Mchnight 等 认为 买卖 双方 的 信 
任 建立 在 社会 互动 的 过 程 之 中 ， 积 极 的 互动 是 
卖方 善意 的 表现 ， 有 助 于 增进 用 户 对 商家 的 信 
任 已。 房东 在 与 租 客 互动 中 所 表现 出 的 服务 态 
度 ， 是 否 能 给 消费 者 营造 出 温馨 舒适 的 交易 氛 
围 ， 对 消费 者 是 否 表现 出 积极 的 网 络 口碑 至 关 
重要 5。 而 对 于 在 线 短 租 平 台 ， 能 够 及 时 回复 
租 客 无 疑 是 房东 积极 参与 互动 的 体现 ， 可 以 通 
过 帮助 租 客 了 解 更 多 的 订房 信息 而 加 快 用 户 购 
买 决策 。 同 时 ， 内 订 功 能 是 房东 可 选择 开通 的 
一 项 功能 ， 能 让 房客 更 轻松 地 完成 预定 ， 一 且 
开通 ， 无 须 等 待 房东 确认 ， 就 可 即刻 成 单 。 闪 
订 功 能 的 开通 意味 着 房东 愿意 承担 一 定 的 没有 
亲自 对 租 客 素质 水 平 进行 把 关 所 带 来 的 风险 ， 
而 为 租 客 享受 短 租 服 务 提供 便利 ， 可 以 让 租 客 
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是 用 户 体 验 的 直观 描述 。 同 时 ， 正 面 的 网 络 口 
碑 又 会 激发 潜在 消费 者 的 积极 情绪 ， 从 而 促进 
产生 冲动 性 购买 ， 反 之 负面 的 网 络 口碑 会 激发 
消极 情绪 进而 抑制 冲动 性 购买 已 有 学 者 
通过 问卷 调查 方式 验证 了 Airbnb 平台 用 户 感知 
价值 对 房 源 网 络 口碑 的 影响 中， 以 及 通过 用 户 
评分 所 衡量 的 网 络 口碑 对 旅游 住宿 预订 数量 的 
作用 路 径 中。 对 于 在 线 短 租 平台 ,其 用 户 评论 
无 疑 体现 了 消费 者 对 民宿 产品 服务 质量 的 整体 
感知 ， 同 样 将 作为 一 种 信号 影响 其 他 人 的 购买 
行为 。 尤 其 当前 ， 国 内 外 学 术 界 已 经 关注 到 对 
产品 口碑 信息 的 更 细 粒 度 刻 画 ， 通 过 计算 评论 
情感 指数 等 来 探究 用 户口 碑 倾 向 ， 并 进一步 探 
索 其 对 房 源 销量 的 影响 ， 在 新 方法 下 实现 了 对 
口碑 效应 的 验证 于 。 因 此 提出 假设 : 

H11: 网 络 口碑 会 影响 用 户 购 买 行为 。 

因此 ， 通 过 以 上 的 文献 回顾 ， 以 ELM 模型 
为 理论 基础 ， 本 研究 构建 了 基于 网 络 口 碑 中 介 
作用 的 在 线 短 租 用 户 购 买 行为 研究 模型 框架 ， 
见 图 1。 同 时 考虑 到 价格 、 是 否 有 独立 卫生 间 、 
卧室 数 往往 为 租 客 所 主动 设置 的 筛选 条 件 ， 该 


感受 到 友好 的 服务 ， 对 于 房 源 定价 与 促进 用 户 
完成 预定 均 有 显著 影响 所 。 因 此 提出 假设 : 

Н9а: 房东 回复 率 会 正 向 影响 短 租 产品 服务 
网 络 口碑 。 

H9b: 房东 回复 率 会 正 向 影响 用 户 购 买 行为 。 

Н10а: 房东 是 否 允 许 闪 订 会 正 向 影响 短 租 
产品 服务 网 络 口 碑 。 

Hl0b: 房东 是 否 允 许 闪 订 会 正 向 影响 用 户 
购买 行为 。 
2.3 网 络 口碑 的 中 介 作 用 

网 络 口碑 的 概念 最 时 由 B. Gelb 和 M. 
Johnson 提出 ， 他 们 认为 通过 互联 网 所 进行 的 信 
息 沟通 与 交换 是 当前 口碑 传播 的 重要 形式 Г! 
以 在 线 评 论 为 主要 表现 形式 ， 网 络 口碑 体现 的 
是 一 种 具有 倾向 性 的 购买 态度 ， 代 表 着 消费 者 
对 产品 与 服务 的 认可 与 依赖 ， 而 积极 的 购买 态 
度 对 用 户 消费 具有 刺激 作用 H MERRE E 
看 ,网 络 口 碑 的 倾向 可 分 为 积极 、 中 性 和 消极 ， 
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信息 不 需要 用 户 进行 过 多 处 理 分 析 ， 但 将 限制 
用 户 购买 行为 ， 故 将 其 作为 控制 变量 。 


全 数据 获取 与 变量 构建 
3.1 数据 采集 

Airbnb 创立 于 2008 年 , 已 成 为 目前 全 球 领 
先 的 民宿 短 租 公寓 预定 平台 ， 积 累 了 大 量 的 在 
线 短 租用 户 消费 数据 和 反馈 数据 。 本 人 研究 采集 
来 自 Airbnb 网 站 Inside Airbnb 上 截至 2021 年 
12 月 24 日 北京 地 区 的 公开 数据 ， 见 表 1。 
3.2 基于 BERT 的 eWOM 指标 构建 

网 络 口碑 是 消费 者 对 产品 服务 质量 正面 或 
负面 情绪 的 反馈 ， 充 分 反映 了 用 户 对 产品 的 感 
知 满意 度 ， 尤 其 对 于 负面 口碑 ， 为 了 提升 用 户 
体验 和 产品 销量 ， 对 这 些 评论 的 适当 管理 是 塑 
造 品 牌 声誉 的 基本 要 素 外 。 已 有 研究 表明 ， 网 
络 口碑 中 的 情感 因素 对 图 书 销量 、 电 影 票房 、 
房 源 销量 产生 了 一 定 的 影响 中 。 更 有 学 者 基 
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中 心路 径 ” 房 源 属性 Eus 
房 源 整体 特征 描述 价格 、 
是 否 有 独立 卫生 间 
房 源 周 边 环境 描述 
房 源 距 市 中 心 距离 
Н1а 
房 源 设施 数量 но) 
H3a 


Н4а 


м 


边缘 路 径 БАЛА 网 络 口碑 нін JP WISETTON 
H5 
房东 持 有 房 源 数量 Не А 
H7a 
TTE DS ZR TA IE H8 
H9a, 
房东 认证 方式 数量 Hl0a 
| 房东 入 驻 平台 年 份 | 
房东 回复 率 
房 源 距 市 中 心 JEN. H3b 
房 源 设施 数量 : H4b 


房东 持 有 房 源 数量 : HSb 


A 
是 否 允 许 闪 订 : HIOb 


图 1 研究 模型 框架 


ж 1 北京 地 区 Airbnb 公开 数据 集 


数据 集 名称 简介 字段 字段 数 /个 ” 数据 量 /条 

alin os АЕА 房 源 id、 近 30 天 评论 数 、 房 源 价格 、 房 源 大 型 、 "i 2150 
数据 集 房东 入 驻 时 间 、24 小 时 回复 率 、 持 有 房 源 数量 等 

сыс 评论 详情 房 源 i4d、 评 论 id、 评 论 时 间 、 评 论 者 id、 评论 者 К ЖО 
数据 集 上 昵称、 评论 内 容 

于 情感 词典 方法 对 产品 网 络 口碑 信息 进行 了 多 (1) 样本 筛选 与 标注 。 本 文 从 评论 文本 集 


层次 细 粒 度 控 掘 由。 因此 可 以 通过 用 户 评论 的 中 随机 抽取 出 3 000 条 评论 ， 将 情感 表达 明显 为 
情感 倾向 来 判断 网 络 口碑 的 好 坏 中 。 故 将 收集 积极 的 评论 标记 为 1， 同 时 借鉴 以 往 文献 中 的 研 
到 的 23 224 条 在 线 短 租用 户 评论 ， 删 除非 中 文 。” 究 中 ,考虑 到 模型 泛 化 能 力 的 提升 ， 将 情感 表达 
评论 、 重 复评 论 、 无 效 评论 、 字 数 小 于 10 的 评 明显 为 消极 和 位 置 不 错 很 好 找 , 房间 也 很 干净 。 
论 信息 ， 最 终 得 到 19 744 条 有 效 评论 信息 用 来 就 是 隔音 不 太 好 ， 希 望 能 够 改善 ”等 既 有 积极 又 
训练 BERT 模型 ， 并 对 每 条 评论 进行 情感 得 分 。 有 消极 情感 表达 的 评论 文本 标记 为 0， 体 现 为 情 
计算 ,以 获取 网 络 口 碑 衡 量 指标 。 基 于 BERT 感 非 正 ， 由 此 得 到 可 用 于 BERT 预 训练 模型 的 评 
的 eWOM 衡量 指标 构建 过 程 见 图 2. 论 情感 标注 样本 集 。 部 分 标注 内 容 见 表 2。 
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用 户 评论 数据 预 处 理 BERT 情 感 分 析 短 租房 源 eWOM 衡 量 
在 线 短 租 EM EN —] BERT 模 型 预测 为 积极 
用 户 评论 数据 获取 = 一 情感 的 概率 
i us i 
删除 无 效 评论 数据 nns 单条 评论 情感 得 分 计算 
F LA ҮТ 
评论 文本 情感 标注 TA Si st ; "m 
Айы, ti Е m 单个 房 源 网 络 口碑 衡量 
2 基于 BERT 的 eWOM 衡量 指标 构建 
表 2 评论 内 容 情感 标注 
序号 评论 内 容 人 工 情感 标注 
1 非常 感谢 华 姐 的 招待 ， 饭 菜 特别 好 吃 ， 也 非常 感谢 华 姐 在 行程 上 给 的 建议 1 
2 交通 方便 ， 而 且 院 子 整 河 老板 热情 ， 非 常 有 家 的 感觉 。 十 分 推荐 1 
з 位置 不 错 很 好 找 ， 房 间 也 很 干净 。 就 是 隔音 不 太 好 ， 希 望 能 够 改善 0 
作为 青 旅 肯 定 是 不 合格 的 ……Wi-Fi 信 号 很 差 ， 冲 凉 有 时 会 没有 热 水 ， 厕 所 很 


少 ， 房 间 里 插座 只 有 一 个 


(2) 用 户 评论 情感 得 分 计算 。BERT 作为 
一 种 基于 transformer 所 建立 的 预 训 练 模型 ， 不 
同 于 传统 语言 模型 采用 CNN 或 RNN 的 链 式 结 
构 ， 能 够 直接 获取 语言 单位 的 双向 语义 关系 从 
而 获取 到 更 多 文本 语义 信息 ， 并 能 够 有 效 提升 
模型 的 泛 化 能 力 ， 在 很 多 自然 语言 处 理 (natural 
language processing, NLP ) 任务 中 表现 出 色 9? 
谢 星 雨 等 基于 BERT 及 其 改进 模型 实现 对 电 商 
评论 文本 的 自动 化 分 类 ， 验 证 了 BERT 预 训练 


0 


模型 的 优越 性 站。 

因此 ， 本 研究 利用 BERT 来 对 评论 样本 集 
的 情感 极 性 进行 判别 ， 其 准确 率 能 达到 0.950, 
精确 率 为 0.955 , 召回 率 达到 0.950,F1 值 为 0.952 
证 实 了 BERT 预 训练 模型 在 处 理 在 线 短 租 评论 
文本 情感 分 析 问 题 中 的 优越 性 。 并 基于 训练 好 
的 BERT 算法 对 全 评论 集中 每 条 评论 的 情感 得 
分 进行 了 计算 ， 部 分 评论 内 容 及 其 情感 得 分 和 
情感 极 性 如 表 3 所 示 : 


表 3 评论 情感 得 分 及 情感 极 性 


序号 评论 内 容 情感 得 分 情感 极 性 
院子 适合 家 庭 聚 会 ， 女 主人 热情 好 客 ， 房 间 干 净 整 洁 ， 中 式 家 0.999 958 i 
具 ， 非 常 好 的 入住 体验 
房东 非常 热情 ， 免 费 给 升级 了 房型 ， 饭 菜 也 很 好 吃 ， 装 修 风格 РСЕТУ | 
不 错 美 中 不 足 的 是 卫生 间 的 卫生 需要 再 打扫 干净 些 | | 
3 总 体 还 不 错 ， 就 是 房东 回复 很 慢 ， 很 多 问题 都 没 来 得 及 问 0.327 440 0 
4 描述 上 说 有 三 张 床 结果 只 有 两 张 在 沙发 上 睡 了 一 宿 0.000 938 0 


(3) 单个 房 源 eWOM 衡量 。 在 得 到 所 有 
用 户 评论 的 情感 得 分 后 ， 对 于 单个 房 源 而 言 ， 
该 房 源 所 对 应 的 全 部 用 户 评 论 的 情感 得 分 均值 
即 可 以 作为 该 房 源 的 网 络 口碑 ， 以 Airbnb E id 


为 8 787 628 的 房 源 为 例 ， 其 所 有 用 户 评论 共 1 
Ж, 其 中 既 包含 积极 评论 , 如 “屋子 很 干净 舒适 ， 
周围 环境 也 很 好 ， 离 各 种 餐厅 很 近 ， 地 铁 站 也 
很 近 ， 屋 主 很 热心 ， 还 帮忙 提 行 李 ”， 情 感 得 
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分 为 0.999 961; 也 包含 消极 评论 ， 如 “一 个 房 
间 的 浴室 莲 鞍 头 水 太 小 太 小 了 ， 不 能 洗 头 ， 最 
多 冲 一 下 。 还 有 双人 床 的 一 个 角 是 塌陷 下 去 的 ”， 
情感 得 分 为 0.001 716。 故 该 房 源 的 网 络 口 碑 应 
同时 考虑 到 消费 者 的 积极 和 消极 体验 ， 对 所 有 
评论 的 情感 得 分 进行 求 和 平均 ， 最 终 得 到 评价 
该 房 源 网 络 口碑 的 值 为 0.727 448。 
3.3 变量 描述 

在 Airbnb 上 并 不 会 显示 成 交 的 订单 量 数 
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据 ， 因 此 当 以 Airbnb 为 研究 对 象 时 ， 不 宜 使 用 
订单 量 作为 用 户 购买 行为 的 衡量 指标 。 同 时 ， 
根据 Airbnb 交易 规则 发 现 ，Airbnb 在 每 一 次 
成 功 的 交易 后 会 要 求 用 户 对 当 次 短 租 体验 做 出 
评论 ， 因 此 可 以 选取 评论 量 来 反映 在 线 短 租 的 成 
交情 况 中。 此 外 ,根据 图 1 所 提出 的 研究 模型 
和 表 1 中 所 获取 到 的 房 源 、 房 东 数 据 ， 参 考 以 往 
Airbnb 相关 研究 中 的 房 源 和 房东 属性 定义 1， 
可 得 到 表 4 的 变量 描述 : 


表 4 变量 描述 


变量 维度 变量 名 VARIABLES 变量 描述 
变量 ”用户 购买 行为 房 源 销量 number of orders — 该 房 源 的 累计 评论 数量 
自 变量 房 源 属性 ” ” 房 源 整体 特征 描述 len description 描述 房 源 整体 特征 的 文本 内 容 的 长 度 
房 源 周边 环境 描述 len neighborhood 描述 房 源 周边 环境 的 文本 内 容 的 长 度 
房 源 与 市 中 心 距离 distance 房 源 经 纬度 离 北 京 市 中 心 (39.916 67, 
116.416 67) 的 距离 ， 单 位 : km 
房 源 设施 数量 amenities count 房东 所 标记 的 房 源 内 部 所 提供 的 设施 数 
量 
房东 属性 ”房东 持 有 房 源 数量 host listings count — 房 源 所 属 房东 当前 持 有 房 源 的 总 数量 
超 赞 房东 认证 host is superhost 房东 超级 房东 认证 ， 若 是 则 为 1， 不 是 
则 为 0 
房东 认证 方式 数量 host verifications count 房东 已 完成 的 身份 认证 方式 的 数量 
房东 入 驻 平台 年 份 host since 房东 从 入 驻 平 台 距 2021 4E. 12 H 24 H 
的 时 间 ， 用 年 份 表示 
房东 回复 率 host response rate ”房东 回复 租 客 问题 的 次 数 占 租 客 总 咨询 
次 数 的 比例 ， 用 百分比 表示 
ETNI instant_bookable 房东 是 否 开 通 闪 订 功 能 ， 若 是 则 为 1， 
不 是 则 为 0 
中 介 变 量 “网络 口碑 ”用户 评论 情感 得 分 avg sentiment 基于 BERT 计算 的 该 房 源 所 有 用 户 评论 
的 情感 得 分 均值 
控制 变量 价格 price 2021 年 12 月 24 日 的 当前 房 源 价格 


是 否 有 独立 卫生 间 


卧室 数 


人 @ 实 证 分 析 
4.1 相关 性 分 析 

变量 之 间 的 相关 性 和 共 线 性 见 表 5， 所 有 
变量 之 间 的 相关 性 系数 均 小 于 0.8， 同 时 方差 


is bathrooms 


bedrooms 


房 源 内 卫生 间 是 否 可 独立 使 用 ， 若 是 则 
为 1， 不 是 则 为 0 
房 源 提供 的 卧室 个 数 


膨胀 因子 VIF 均 远 小 于 5， 所 有 自 变 量 的 平均 
VIF 为 1.370， 大 于 1， 均 在 合理 范围 内 。 因 此 
可 以 认为 变量 之 间 没 有 严重 的 相关 性 问题 ， 且 
不 存在 多 重 共 线性 问题 ， 可 以 进行 下 一 步 的 回 
归 分 析 。 
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表 5 相关 性 分 析 


VIF 1 2 3 4 5 6 


7 8 9 10 11 12 13 14 15 


number of orders 


len description 1.430 0.191 


len neighborhood 1.230 0.058 


distance 1.350 -0. 


amenities count 1.320 0.152 1.000 


host listings — 1.290 - -0.154 1.000 


count 


host is superhost 1.230 0.195 -0.003 0.102 0.179 


host verifica- 1.340 0.122 -0.026 0.018 0.029 


tions count 


host since 1.420 0.213 -0.005 0.179 


host response 1.130 0.089 -0.058 0.099 0.124 


rate 
1.100 0.037 
1.210 0.260 


0.176 
0.257 
0.213 


instant bookable 0.006 


avg sentiment -0.069 


price 1.800 - -0.135 


is bathrooms 1.310 -0. -0.128 0.003 


bedrooms 2.040 -0. 0.210 -0.132 


4.2 回归 分 析 

为 了 验证 第 2 节 提 出 的 假设 ， 本 文 运用 
Stata 软件 进行 负 二 项 回归 分 析 ， 房 源 属性 和 房 
东 属 性 相关 回归 分 析 结 果 分 别 如 表 6 和 表 7 所 
示 。 其 中 ， 表 6 中 模型 (1 ) 显示 了 控制 变量 对 
用 户 购 买 行为 的 影响 。 表 6 中 模型 (2 ) 一 (5) 
以 及 表 7 中 模型 (1) — (6) 探究 了 房 源 和 房 
东 属 性 对 用 户 购 买 行为 的 影响 。 而 表 6 中 模型 
(11) — C14) 以 及 表 7 中 模型 (13 ) — (18) 
探究 了 这 些 因 素 对 网 络 口碑 的 影响 。 同 时 表 6 
中 模型 (6 ) 一 (10 ) 以 及 表 7 中 模型 (7) 一 (12 ) 
则 探究 了 网 络 口碑 的 中 介 作用 。 
4.2.1 房 源 属性 的 影响 

房 源 属性 各 维度 下 ， 房 源 整 体 特征 描述 
长 度 显 著 正 向 影响 网 络 口 碑 ( B —0.000 4, 
p<0.001) 和 用 户 购 买 行为 (B=0.0017， 
p<0.001 ) ， 房 源 周 边 环境 描述 长 度 则 对 用 户 购 
买 行为 ( B—0.000 6, p«0.05 ) 有 显著 正 向 影响 ， 
而 对 网 络 口碑 无 显著 影响 作用 C B=-0.000 1) 。 
此 外 ， 房 源 与 北京 市 中 心 的 距离 显著 负 问 影响 
用 户 购 买 行为 ( B=-0.009 6, p«0.001) , {Н 
著 正 向 影响 网 络 口 碑 ( B=0.002 5, p«0.001) 。 
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-0.045 
-0.034 
-0.058 


1.000 


0.172 1.000 


0.216 0.487 1.000 


0.265 0.059 0.058 1.000 


0.160 -0.015 0.002 
0.170 
-0.035 
-0.078 


-0.038 


0.171 
0.144 


1.000 
0.072 
-0.064 0.065 


0.248 0.115 1.000 
-0.042 
-0.019 


-0.085 


0.026 1.000 
-0.022 


-0.032 0.039 


最 后 ， 房 屋内 设施 量 显 著 正 向 影响 网 络 口 碑 


-0.123 -0.161 -0.311 1.000 


0.108 0.650 -0.417 1.000 


( B=0.019 5, p«0.001) ， 用 户 购买 行为 亦 然 
( B=0.053 5, p«0.001) 。 因 此 ， 房 源 属性 对 网 
络 口 碑 及 用 户 购买 行为 的 影响 见 表 8。 


4.2.2 房东 属性 的 影响 

在 房东 属性 方面 ， 房 东 持 有 房 源 数量 显著 
负 向 影响 网 络 口碑 (B=-0.0048，p<0.001 ) 
和 用 户 购 买 行为 (B=-0.006 5, p«0.05) , m 
房东 的 超 赞 房东 认证 显著 正 向 影响 网 络 口 碑 
( B=0.473 0,p<0.001 ) 和 用 户 购 买 行为 ( B =1.126 
8, р<0.001) 。 此 外 ， 房 东 认 证 方式 数量 对 网 络 
口碑 ( B=0.043 8, p«0.001) 和 用 户 购 买 行为 
( B=0.143 4, р<0.001) 有 显著 正 向 影响 ， 而 
房东 入 驻 平台 年 份 同样 显著 正 向 影响 网 络 口 碑 
( В =0.088 1,p<0.001 ) 和 用 户 购 买 行为 ( В =0.314 
1, p<0.001 ) 。 最 后 房东 回复 率 对 网 络 口 碑 
( B=0.414 1,p<0.001 ) 和 用 户 购 买 行为 ( В =0.897 
6, о ни 而 是 否 

通 闪 订 同样 显著 正 向 影响 网 络 口碑 ( B=0.124 
6, о 和 用 户 购 买 行为 (B=0.277 3， 
p«0.001) 。 综 上 所 述 ， 房 东 属 性 对 网 络 口碑 及 
用 户 购买 行为 的 影响 见 表 9。 
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ж 8 房 源 属性 对 网 络 口碑 及 用 户 购买 行为 的 影响 


影响 路 径 假设 anrs Lu 0! amiy 
Hla: 房 源 整 体 特征 描述 一 > 网 络 口碑 (+) ee + ү 
BIRRE H2a， 房 源 周边 环境 描述 一 > 网 络 口碑 (+) x x 
йена H3a: 房 源 与 市 中 心 距离 一 > 网 络 口碑 C ee + х 
H4a: 房 源 设施 数量 一 > 网 络 口碑 (+) Nee + ү 
Hib: 房 源 整体 特征 描述 一 > 用 户 购买 行为 (+) ү» + y 
房 源 属性 。 H2b， 房 源 周边 环境 描述 — 用 户 购买 行为 (+) v + y 
用 户 购买 行为 “HBb: 房 源 与 市 中 心 距离 一 > 用 户 购买 行为 〈-) ven Ч 
H4b: 房 源 设施 数量 一 > 用 户 购 买 行为 (+) Nee + ү 

HE: * 表 示 p<0.05，* 表 示 p<0.01，*** 表 示 p<0.001 
表 9 房东 属性 对 网 络 口碑 及 用 户 购买 行为 的 影响 

影响 路 径 假设 anus ОКЫ)” лү 
Н5а: 持 有 房 源 数 量 一 > 网 络 口碑 (+) St - x 
Нба: 超 赞 房东 认证 一 > 网 络 口碑 (+) Prey + у 
BABE нта, 房东 认证 方式 数量 一 > 网 络 口碑 (+ ) ve + vV 
m Нва: 入 驻 平台 年 份 一 > 网 络 口碑 (+) Vis + v 
Н9а: 房东 回复 率 一 > 网 络 口碑 (+) укн + м 
Н10а: ИА 一 > 网 络 口碑 (+) укн + у 
H5b. 持 有 房 源 数量 一 > 用 户 购买 行为 (+ ) vires - х 
H6b. 超 赞 房东 认证 一 > 用 户 购买 行为 (+ ) AH D у 
房东 属性 H7b: 房东 认证 方式 数量 一 > 用 户 购买 行为 (+) voee * v 
TM H8b: 入 驻 平台 年 份 一 > 用 户 购买 行为 (+) ү» + V 
H9b: 房东 回复 率 一 > 用 户 购 买 行为 (+ ) ees * v 
H10b: 是 否 允 许 闪 订 一 > 用 户 购买 行为 (+ ) vet * v 


Е: * 表 示 p<0.05 ，## 表 示 p<0.01 ，*### 表 示 p<0.001 
4.2.3 网 络 口碑 的 中 介 作 用 


为 了 从 实证 角度 验证 网 络 口 碑 在 房东 个 人 
属性 和 房 源 功能 价值 影响 用 户 购买 行为 中 的 中 


及 表 7 中 模型 (7) 一 (12) 可 知 ， 除 房 源 周 
边 环境 描述 外 ， 网 络 口碑 在 房 源 和 房 源 属 性 影 
响 用 户 购 买 行为 过 程 中 的 中 介 效 应 显著 ， 见 表 


介 作 用 ， 本 文采 用 逐步 检验 法 对 其 中 介 效 应 进 
行 分 析 " 4。 首先， 由 以 上 分 析 可 知 ， 除 房 源 周 
边 环 境 描 述 外 所 提出 的 房 源 和 房东 属性 均 会 显 
著 影 响 用 户 购买 行为 和 网 络 口碑 ; 而 由 表 6 中 
模型 (6 ) 可 知 ， 网 络 口碑 显著 正 向 影响 用 户 
购买 行为 ( B=3.727 1, р<0.001), ， 假 设 HII 
成 立 ; 其 次 ， 由 表 6 中 模型 (7) 一 (10) 以 


10。 网 络 口碑 的 建立 意味 着 消费 者 对 卖家 所 
提供 产品 与 服务 的 认可 与 依赖 ， 是 在 接收 到 
产品 服务 质量 信号 后 对 房东 声誉 信念 的 认识 ， 
并 成 为 影响 在 线 短 租 消费 者 购买 行为 的 重要 
驱动 力 呈 I。 因 此 可 以 认为 ， 房 源 和 房东 属性 
会 通过 影响 消费 者 的 态度 ， 即 网 络 口碑 ， 间 接 
影响 潜在 消费 者 的 购买 行为 。 
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表 10 网 络 口碑 的 中 介 作 用 


假设 [7717773 完全 部 分 Lr 
Hil; ЮЖ ГИЙ? UERR 一 > 用 户 购买 行为 部 分 V 
中 介 作用 房 源 周边 环境 描述 一 > 用 户 购买 行为 / " 
БП Sri dub. 一 > 用 户 购买 行为 部 分 v 
房 源 设施 数量 —> 用 户 购买 行为 部 分 v 
持 有 房 源 数量 一 > 用 户 购买 行为 部 分 v 
超 赞 房东 认证 一 > 用 户 购买 行为 部 分 v 
ARMED RAE 一 > 用 户 购买 行为 部 分 V 
入 驻 平台 年 份 —> 用 户 购买 行为 部 分 v 
房东 回复 率 一 > 用 户 购买 行为 部 分 V 
ЖАН ЖУНАЙ 一 > 用 户 购买 行为 部 分 v 


Е: * 表 示 p<0.05，** 表 示 p<0.01，*** 表 示 p<0.001 


43 鲁 棒 性 检验 
A. Lawani 4 U9 F 4 Лр & 09 у ЈА JN, 

Airbnb 房 源 评价 的 6 个 细 分 指标 ， 即 “如 实 描 

述 、 位 置 便利 、 沟 通顺 畅 、 干 净 卫 生 、 入 住 便捷 、 


TE 


为 了 进行 鲁 棒 性 检验 ， 验 证 在 线 短 租 网 络 口 碑 
蔡 代 变量 构建 的 可 行 性 ， 以 及 实证 分 析 模 型 的 
稳定 性 和 可 推广 性 ， 本 文 将 单个 房 源 6 项 细 分 
评价 指标 分 数 之 和 作为 该 房 源 的 网 络 口碑 进行 


高 性 价 比 ”能 够 反映 房 源 口 碑 ， 且 其 效果 优 于 
单 维 评价 指标 ， 即 整体 评价 等 级 分 数 。 因 此 ， 


实验 。 回 归结 果 ( 见 表 11 MK 12) 与 原 结论 基 
本 一 致 ， 即 证 明 本 文 研究 模型 具有 稳健 性 。 


表 11 以 细 分 指标 下 房客 评价 分 数 之 和 为 网 络 口碑 的 房 源 属性 负 二 项 回归 分 析 结果 


因 变 量 
变量 户 购 买 行为 number_ of orders 网 络 口碑 review_scores_all 
(6) (7) (8) (9) (10) (11) (12) C13) (14) 
控制 price -0.0001** 0.000 1** -0.000 1## -0.000 1** -0.000 1*** -0.000 1*** -0.000 1*** -0.000 1*** -0.000 1*** 
тк. 
Н is bathrooms 0.004 3 -0.022 7 -0.016 1 -0.1714 0.0673 -0.380 5*** .03552*** .03459*** .0345Q*** 
bedrooms -0.0661*** -0.041 5*  -0.0585*** -0.0184  -0.0809*** — 0.0370*** 0.032 5*** 0.028 6** 0.0200* 
自 变 len description 0.001 2*** 0.000 4*** 
i5 
= len neighborhood 0.000 6* -0.000 1 
distance -0.009 5*** 0.001 1** 
amenities count 0.028 3*** 0.018 6*** 
中 介 review scores all 0.1705*** — 0.1650*** — 0.1703*** — 0.170 1## — 0.164 1*** 
zm EL 
IE Constant -2.6004***  .3.1800***  .2.685 7***  .22322*** -3,163 1***  2,7208*** — 2.9068*** 2.854 |*** 247] T*** 
Observations 5112 5112 5112 5112 5112 5112 5112 5112 5112 
Wald chi2 27445]*** 2702.96*** 2756.12*** 269197*** 281135***  19998*** — ]22.18*** — 126.09*** 336.50*** 
Loglikelihood/ -9789.6014 -9624.6505 -9 779.1139 -9680.6843 -9689.8606 -18 061.659 -18 071.592 -18070.737 -18 043.251 
Adj R2 
Pseudo R2/R2 0.192 8 0.206 4 0.193 7 0.201 8 0.201 1 0.001 7 0.001 1 0.001 2 0.002 7 


Е: * 表 示 p<0.05，** 表 示 p<0.01，*** 表 示 p<0.001 
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<= 
全 实证 结果 讨论 
本 文 基 于 ELM 模型 ， 通 过 BERT 情感 得 分 
计算 构建 网 络 口碑 指标 ， 采 用 实证 研究 的 方法 
解释 了 在 线 短 租 平台 Airbnb 上 房 源 和 房东 属性 
如 何 影响 网 络 口碑 ， 进 而 影响 最 终 的 用 户 购买 
行为 ， 最 终 得 到 如 下 主要 结论 : 
5.1 中 心路 径 : 房 源 属性 的 影响 
如 表 8 所 示 ， 房 源 属性 中 房 源 整体 特征 摘 
述 对 在 线 短 租 网 络 口碑 和 用 户 购买 行为 均 有 显 
著 正 向 影响 。 而 房 源 周边 环境 描述 则 仅 显 著 正 
句 影响 用 户 购买 行为 ， 而 对 网 络 口碑 无 显著 作 


Ju 


YR p pef: pp 


免费 使 用 

ЛУУ EA 
= fos 
^ti p Pl: 


EUREN pop Hs Je 
MOSS. б е ДЕ 
图 3 房 源 整 体 特征 描述 词 云 

此 外 ， 房 源 与 市 中 心 距离 仅 显 著 负 向 影响 
用 户 购买 行为 , 对 网 络 口碑 则 有 显著 正 向 影响 。 
北京 市 中 心 位 于 东城 区 和 西城 区 。 如 图 5 Bron, 
市 中 心 是 一 个 明显 的 短 租房 源 聚 集 区 ， 东 城区 
DNE s 但 北京 作为 政治 经 
济 中心 ， 其 他 各 区 在 经 济 商业 上 同样 发 展 出 了 
аа 
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用 。 正 如 图 3 所 示 ， 房 源 整 体 特征 描述 是 对 房 
源 特色 优势 的 概述 ， 让 消费 者 可 以 对 该 房 源 有 
更 准确 的 心理 预期 。 根 据 印象 管理 理论 ， 房 东 
可 以 通过 一 定 的 描述 性 策略 来 塑造 房 源 形象 并 
取得 良好 网 络 口碑 ， 提 高 交易 成 功率 1。 但 
对 于 房 源 周边 环境 相关 描述 性 文本 ， 虽 然 如 图 
4 所 示 体 现 了 房 源 周边 自然 、 交 通 和 经 济 资源 情 
Wb, 但 由 于 在 房 源 整体 描述 中 已 经 涉及 对 房 源 
交通 状况 、 周 边 景 区 等 的 描述 ， 过 长 的 周边 环 
境 描述 性 文本 反而 造成 元 余 ， 给 消费 者 带 来 不 
必要 的 理解 负担 ， 不 利于 提升 网 络 口碑 。 


Жы eA PRG 


里 


E i A EPA E jn 
: ХУ dne LU 


Орав 


图 4 房 源 周边 环境 描述 词 云 

整体 上 依然 符合 商 圈 理论 所 和 核心 一 边缘 旅游 
结构 理论 P, 而 对 于 消费 者 而 言 , 如 图 6 一 图 7， 
以 用 户 体 验 情感 得 分 均值 为 衡量 指标 的 网 络 口 
碑 大 部 分 处 于 中 性 水 平 , 但 随 着 疫情 后 “ 京 郊游 ” 
的 逐步 兴起 ， 虽 然 尚未 动摇 房 源 销量 的 空间 分 
布 ， 但 郊区 自然 风光 使 租 客 表现 出 明显 正 向 情 
感 倾向 ， 网 络 口碑 提升 中 。 
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图 7 北京 市 各 区 县 房 源 平均 情感 得 分 


最 后 ， 房 源 设 施 数量 对 在 线 短 租 网 络 口碑 
和 用 户 购 买 行为 均 有 显著 正 向 影响 作用 。 共 享 
短 租 能 够 提供 更 多 生活 、 安 全 和 娱乐 设施 ， 使 
整个 住宿 体验 更 有 “人 情 味 ” 和 “体验 感 ” 
满足 用 户 对 于 “家 庭 氛围 ”的 期 待 正 是 共享 短 
租 优 于 传统 酒店 住宿 业 的 地 方 趾 。 完 备 的 房 源 
内 部 设施 能 够 增强 消费 者 对 优质 住宿 条 件 的 确 
定性 ， 从 而 提升 用 户 评价 ， 激 励 用 户 完成 购买 
决策 。 
52 边缘 路 径 : 房东 属性 的 影响 

如 表 9 所 示 ， 房 东 属 性 中 超 赞 房东 认证 、 
房东 认证 方式 数量 和 入 驻 平台 年 份 均 对 在 线 短 
租 网 络 口 碑 和 用 户 购买 行为 有 显著 正 向 影响 。 
这 是 因为 超 赞 房东 是 平台 对 能 力 突出 的 房东 所 
授予 的 官方 认证 称号 ， 具 有 一 定 的 权威 性 ， 且 


是 对 房东 在 过 去 12 个 月 内 的 综合 评价 ， 因 此 
更 容易 得 到 具有 积极 倾向 的 网 络 口碑 ， 并 促使 
с o 

经 过 了 越 多 的 第 三 方 平台 检验 ， 则 越 能 让 消费 
者 相信 让 东 的 真实 身份 并 提高 房 源 的 可 靠 性 ， 
让 租 客 可 以 放心 地 与 房东 进行 交易 ， 这 也 与 工 . 
Zhang 等 的 研究 结论 相符 。 而 面 对 市 场 淘汰 
机 制 ， 房 东经 营 时 间 越 长 ， 意 味 着 他 们 自 入 驻 
平台 以 来 已 经 对 所 提供 的 短 租 产 品 与 服务 进行 
了 多 次 优化 和 完善 来 适应 共享 短 租 市 场 ， 因 此 
更 能 取得 租 客 认 同 。 

此 外 ， 房 东 回 复 率 和 是 否 允许 闪 订 也 均 对 
在 线 短 租 网 络 口 碑 和 用 户 购 买 行为 有 显著 正 向 

影响 。 消 费 者 在 进行 交易 前 获得 房 源 信息 的 一 
个 重要 开道 就 是 与 房东 进行 线 上 沟通 ， 而 能 够 
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<= 
及 时 详细 地 回答 用 户 问 题 体 现 了 房东 的 处 事 和 
沟通 能 力 ， 是 建立 房东 良好 口碑 的 重要 因素 ， 
也 能 够 有 效 引 导 用 户 的 选择 行为 趾 。 闪 订 功 能 
的 开通 无 疑 简化 了 用 户 的 订房 流程 ， 无 需 等 待 
房东 确认 ， 即 刻 完 成 房 源 预定 ， 可 以 避免 等 待 
期 间 被 抢 单 ， 也 使 得 房客 可 以 更 加 轻松 地 规划 
行程 ， 同 时 开通 闪 订 功能 的 房东 被 要 求 提 前 设 
置 入 住 须知 , 提高 了 主客 间 沟 通 效 率 与 响应 性 ， 
因此 这 类 房 源 得 到 消费 者 青睐 ЁЗ 

而 房东 持 有 房 源 数量 则 对 在 线 短 租 网 络 口 
碑 和 用 户 购买 行为 有 显著 负 向 影响 。 一 般 来 说 ， 
房东 持 有 房 源 数量 越 多 ， 则 该 房东 为 职业 房东 的 
可 能 性 越 大 中。 然而 ， 职 业 房 东 虽 然 拥有 更 强 


ChinaXiv 合 作 期 刊 


的 购买 态度 ,代表 着 消费 者 对 产品 与 服务 的 评 
价 ， 是 共享 经 济 环境 下 在 线 交 易 得 以 顺利 进行 
的 前 提 和 基础 ， 有 助 于 消费 者 在 与 服务 提供 商 
信息 不 对 称 的 情况 下 做 出 购买 决策 。 然 而 ， 现 
有 研究 大 多 利用 评论 数 或 总 评分 对 网 络 口碑 进 
行 衡量 ， 其 结果 并 不 准确 ， 仅 用 口碑 情感 倾向 
衡量 又 较为 粗略 ， 故 本 文采 用 评论 情感 倾向 进 
一 步 细 粒度 地 刻画 网 络 口 碑 ， 利 用 BERT 模型 
对 用 户 评论 进行 情感 得 分 计算 ， 并 以 某 一 房 源 
下 所 有 用 户 评论 的 情感 得 分 均值 作为 消费 者 对 
该 房 源 所 产生 的 信任 的 衡量 指标 ， 为 确认 网 络 
口碑 的 替代 变量 提供 了 思路 。 其 次 ， 本 文 扩展 
了 ELM 模型 的 应 用 场景 。 本 文 验 证 了 ELM f: 


的 运营 能 力 ， 但 有 研究 证 明 职 业 房 东 往 往 定价 更 
AS, 且 对 于 单 套房 源 而 言 房东 参与 度 更 低 
因此 反而 会 降低 用 户 网 络 口碑 和 购买 意愿 。 
5.3 网 络 口碑 的 中 介 作 用 

如 表 10 所 示 ， 网 络 口 碑 在 除 房 源 周边 环境 
外 的 其 他 房 源 和 房东 属性 作用 于 用 户 购买 行为 
过 程 中 均 具 有 中 介 作 用 。 解 决 消费 者 对 共享 经 
济 平台 与 服务 提供 方 的 信任 问题 是 维护 共享 经 
济 可 持续 运行 的 关键 要 素 之 一 中。 而 随 着 在 线 
短 租 内 容 社区 属性 的 加 强 ， 网 络 口碑 得 以 将 过 
往 消 费 者 的 真实 体验 传递 给 潜在 用 户 ， 在 构建 
用 户 信任 、 营 造 房东 声誉 中 发 挥 着 重要 作用 ， 
是 房 源 销售 的 关键 驱动 因素 。 

同时 ， 通 过 和 鲁 棒 性 检验 ， 本 研究 已 经 验证 
了 以 用 户 评论 情感 得 分 均值 作为 网 络 口碑 蔚 代 
变量 的 可 行 性 。 基 于 此 ， 为 了 优化 用 户 体 验 ， 
短 租 平台 可 以 提取 用 户 评论 表现 出 正 向 或 负 向 
情感 倾向 的 内 容 标签 ， 并 根据 用 户 关注 的 房东 
个 人 属性 和 房 源 功能 价值 维度 调整 相关 信息 展 
示 的 排 布 ， 从 而 为 用 户 带 来 正 向 激励， 促进 用 
户 完成 房 源 预 定 。 
@ 结 果 讨论 
6.1 理论 贡献 


首先 ， 本 文 为 确认 网 络 口碑 的 蔡 代 变量 
提供 了 思路 。 网 络 口碑 体现 了 一 种 具有 倾向 性 


型 在 探究 在 线 短 租 产品 服务 质量 对 用 户 购买 行 
为 的 影响 中 的 应 用 ， 尤 其 是 网 络 口碑 在 房东 属 
性 和 房 源 属性 影响 用 户 购 买 行为 中 的 中 介 效 应 ， 
扩展 了 ELM 模型 的 应 用 场景 ， 为 其 他 学 者 研究 
在 线 平台 用 户 行为 提供 参考 。 
6.2 管理 启示 

对 于 房东 而 言 , 为 了 提高 自身 吸引 力 , 首先 ， 
可 以 有 策略 地 通过 房 源 描述 塑造 房 源 良好 形象 ， 
后 疫情 时 代 可 以 着 墨 于 房 源 防疫 措施 、 退 订 政 
策 、 室 内 活动 等 ; 其次， 对 周边 环境 的 描述 可 
以 更 有 针对 性 ， 主 要 关注 房 源 周 边 交 通 状况 及 
主要 景区 或 商 圈 ,精简 字数 ， 避 免 匈 余 ; 同时 ， 
在 京 郊 游 热 潮 下 ， 位 于 区 县 边缘 位 置 的 房 源 可 
以 通过 进一步 完善 引起 用 户 积极 情感 倾向 的 产 
品 及 服务 ， 营 造 良 好 的 口碑 并 稳定 用 户 信任 ， 
背后 疫情 时 代 的 新 机 遇 形 成 良好 商业 循环 。 

而 对 于 平台 而 言 ， 本 研究 已 经 验证 了 以 用 
户 评论 情感 得 分 均值 作为 网 络 口碑 替代 变量 的 
可 行 性 ， 及 其 在 影响 用 户 购 买 行为 中 的 中 介 效 
应 ， 因 此 平台 可 以 提取 用 户 评论 表现 出 正 向 或 
负 向 情感 倾向 的 内 容 标签 ， 为 用 户 购 买 决策 提 
供 参 考 ， 也 为 房东 改进 自身 短 租 产 品 及 服务 提 
供 方向 。 其 次 , 平台 应 当 加 强 对 房东 服务 水 平 
的 监管 ， 保 证 房东 对 单 套房 源 的 参与 度 ， 设 置 
相关 评价 指标 ， 免 除 用 户 选 择 专业 房东 时 的 后 
顾 之 忧 。 
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6.3. 研究 局 限 及 未 来 研究 方向 

本 文 探究 了 具体 的 房 源 和 房东 属性 如 何 影 
啊 在 线 短 租 网 络 口碑 及 用 户 购 买 行 为 ， 为 确认 
在 线 短 租 网 络 口碑 的 替代 变量 提供 了 思路 ， 并 
扩展 了 ELM 模型 的 应 用 场景 ， 为 探索 在 线 短 租 
网 络 口碑 的 前 置 影 响 因 素 提 供 了 参考 。 但 仍 存 
在 不 足 之 处 ， 包 括 考虑 到 短 租 平台 存在 控 评 行 
为 ， 用 以 衡量 网 络 口碑 的 评论 情感 得 分 具有 一 
定 的 偏差 .以 及 本 研究 采用 了 Airbnb 北京 地 区 
的 开源 数据 ， 对 解释 其 他 城市 的 网 络 口碑 水 平 
及 购买 行为 不 具有 普 适 性 等 。 因 此 ， 未 来 研究 
可 以 综合 考虑 评论 中 的 文本 和 图 像 等 ， 并 可 以 
通过 获取 多 个 城市 的 短 租 真实 数据 进行 对 比分 
析 , 来 观察 地 区 间 差 异 对 用 户 购 买 行为 的 影响 。 
此 外 ， 考 虑 到 Airbnb 退出 中 国 的 影响 ， 未 来 可 
以 将 本 文 研究 模型 迁移 到 小 猪 短 租 、 途 家 等 平 
台 进 行 比较 研究 ， 明 确 Airbnb 在 平台 运营 中 存 
在 的 诸多 问题 ， 探 究 中 国 本 土 短 租 平台 的 可 持 
续 发 展 路 径 。 
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Research on the Influencing Factors of Online Short-term Rental Users? Consumption 
Behavior Based on the eWOM Measured by BERT in the Post-pandemic Era 


Huang Qian He Chaocheng Li Xinru Wu Jiang 
School of Information Management, Wuhan University, Wuhan 430072 

Abstract: [Purpose/Significance] Exploring the influence factors of electronic word-of-mouth (eWOM) 
and user purchase behavior after the epidemic, so as to better attract users in the post-epidemic era, which is 
crucial for promoting the economic recovery of the online short-term rental industry. [Method/Process] This 
research obtained public data in Beijing area on Airbnb, and constructed a measurement index of eWOM 
based on BERT. Then based on the ELM, a model of influencing factors of online short-term rental users' 
purchase behavior was constructed with 4 listing attributes and 6 landlord attributes. Finally, the empirical 
research was carried out. [Result/Conclusion] Using the average sentiment score of reviews calculated by 
the BERT model to measure online short-term rental eWOM provided ideas for confirming its substitute 
variables. Apart from the impact pathway of describing the surrounding environment of the listing, eWOM 
plays an intermediary role when other attributes of the listing and the landlord influencing user purchasing 
behavior. However, contrary to the research hypothesis, the number of listings held by the landlord will 
negatively and significantly affect the eWOM and sales of the listing, which may be due to the lower 
involvement of the landlord in a single listing. And the farther the listing is from the city center, the better 
the eWOM is, which is associated with the post-epidemic peripheral travel. Finally, based on the results of 
this study, we proposed relevant operational suggestions for landlords and platforms. In the post-epidemic 
era, listing descriptions should focus more on epidemic prevention measures, check-out policies and indoor 
activities, as well as avoiding redundancy with the description of the surrounding environment. At the same 
time, the peripheral travel boom can be seized to turn the challenges of the epidemic into development 
opportunities and enhance the competitive strength and business volume of online short term rental listings. 
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